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内容概要

　　《房地产开发经营与管理考点精析及模拟题库》是根据房地产估价师执业资格考试的考试大纲与
教材编写的考试辅导用书。
作者为环球职业教育在线房地产估价师课程的一线辅导教师。
《房地产开发经营与管理考点精析及模拟题库》对考试要点进行了提炼、总结，并配有近年来考试真
题精析及强化训练题库，可帮助广大考生有针对性地复习备考，提高应考能力。
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作者简介

　　史贵镇，房地产估价师，高级经济师，北京航空航天大学公共管理硕士（MPA），有十佘年一线
房地产估价经历，对实际估价中的技术问题有独到的见解。
　　2004年起，任环球职业教育在线&ldquo;房地产开发经营与管理&rdquo;、&ldquo;房地产估价案例
与分析&rdquo;课程主讲教师。
2008年起兼任&ldquo;房地产估价理论与方法&rdquo;课程主讲教师。
学员遍及全国，反馈评价良好，并应邀参加了2003年、2005年、2006年全国房地产估价师考试的阅卷
工作。
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章节摘录

　　6.问：房地产开发投资与房地产置业投资有什么异同？
　　答：开发投资的投资者主要是赚取开发利润，风险较大但回报丰厚；置业投资的投资者则从长期
投资的角度出发，希望获得收益、保值、增值和消费四个方面的利益。
当房地产开发投资者主要是建成房地产后推向市场进行销售，通过转让过程收回投资，获取开发利润
，这时的房地产开发投资通常属于中短期投资，它形成了房地产市场上的增量供给；当房地产开发投
资者将建成后的房地产用于出租（如写字楼、公寓、别墅、仓储用房等）或经营（如商场、酒店等）
时，短期开发投资就转变成了长期置业投资。
要注意明晰这里的&ldquo;短期投资&rdquo;与&ldquo;长期投资&rdquo;都是相对的概念，由于房地产本
身寿命周期长，房地产投资本质上属于长期投资。
　　房地产置业投资目的有：①自用，即自营或消费，这种行为在满足自身生活居住或生产经营需要
的同时，也潜藏了保值、增值的诉求；②出租，获取长期收益；③出售或转售，获取出售或转售收益
。
这里的出售或转售有投资和投机两种情形。
　　7.问：时间风险与持有期风险的区别7　　答：时间风险是指房地产投资中与时间和时机选择因素
相关的风险。
房地产投资强调在适当的时间，选择合适的地点和物业类型进行投资，这样才能使其在获得最大投资
收益的同时使风险降到最低限度。
时间风险的含义不仅表现为选择合适的时机进入市场，还表现为物业持有时间的长短、物业持有过程
中对物业重新进行装修或更新改造时机的选择、物业转售时机的选择以及转售过程所需要时间的长短
等。
　　持有期风险是指与房地产投资持有时间相关的风险。
一般来说，投资项目的寿命周期越长，可能遇到的影响项目收益的不确定性因素就越多。
　　如上所述，时间风险内涵中蕴含持有期风险，持有期风险是时间风险的一种，是从一个特定的具
体角度来说的；而时间风险的内涵更丰富。
　　8.问：&ldquo;由于通货膨胀风险直接降低投资的实际收益率，房地产投资者非常重视此风险因素
的影响，并通过适当调整其要求的最低收益率来降低该风险对实际收益率影响的程度。
但房地产投资的保值性，又使投资者要求的最低收益率并不是通货膨胀率与行业基准折现率的直接相
加。
&rdquo;这句话如何理解？
　　答：这句话考虑了通货膨胀风险正反两个方面的情况。
一是考虑通货膨胀风险，要上调要求的最低收益率；二是出于对房地产投资保值的考虑，投资者要求
的最低收益率可能会低于通货膨胀率与行业基准折现率之和。
　　9.问：开发投资与开发成本是否是一个概念？
　　答：开发投资的内涵更丰富，开发投资在销售情形下可视同于开发成本。
　　10.问：房地产投资的物业类型中，高尔夫球场属于什么物业？
　　答：在房地产投资的物业类型中，高尔夫球场既属于&ldquo;酒店与休闲娱乐设施物业&rdquo;，
也属于&ldquo;特殊物业&rdquo;。
　　&hellip;&hellip;
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编辑推荐

　　名师指导，权威解读，实战练习，快速提高。
　　全国房地产估价师执业资格考试用书。
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